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Thema: Die Schlussrechnung am Bau / Baurecht

1. Einleitung

Der Auftragnehmer hat nach Abnahme seine Anspriiche, d. h. die Verglitungsanspriiche, einschlieB3-
lich Nachtrage, in Form einer Schlussrechnung abzurechnen.

2. Die Voraussetzungen der Schlussrechnung

Die VOB/B regelt in § 16 Abs. 3 VOB/B die Modalitaten der Schlusszahlung, d. h. deren Falligkeit
und Verzugseintritt. Nachfolgend eine Checkliste:

2.1 Die Schlussrechnung nach VOB/B

- VOB-Werkvertrag

- Abnahme

- prlfbare Abrechnung

- Ablauf von 30 Tagen (bzw. 60 Tagen) ab Zugang (= Falligkeit)
- Ablauf der Frist (= Verzug)

Die Voraussetzungen fur Falligkeit und Verzug sind beim VOB/B-Werkvertrag nicht identisch mit
den Voraussetzungen eines BGB-Werkvertrages. Innerhalb des BGB wird aber nun differenziert
zwischen dem Werkvertrag nach § 631 BGB und dem Bauvertrag nach § 650a BGB. Falligkeit und
Verzug werden auch hier zeitlich nach hinten geschoben. Dies zeigt nachfolgende Checkliste fiir
die Schlussrechnung nach BGB auf:

2.2 Die Schlussrechnung nach BGB

Der Gesetzgeber hat den Anspruch auf Schlussrechnung mit dem neuen Bauvertragsrecht neu
geregelt und eine vergleichbare, wenn auch nicht identische Situation geschaffen, wie sie aus der
VOB/B bereits bekannt ist.

Das gesetzliche Werkvertragsrecht setzt beim Bauvertragsrecht nach § 650a BGB nun fir die Fal-
ligkeit des Anspruchs auf Schlusszahlung voraus, dass neben der Abnahme auch eine priiffahige
Schlussrechnung vorliegt.

Falligkeit = Abnahme + priiffahige Schlussrechnung
Ahnlich der VOB/B werden nun beim Bauvertrag nach § 650a BGB Vorgaben flir die Priffahigkeit
einer Schlussrechnung gemacht.

Die Schlussrechnung ist priiffahig, wenn:
a) eine Ubersichtliche Aufstellung der erbrachten Leistungen erfolgt und
b) die Schlussrechnung nachvollziehbar fir den Auftraggeber ist.

Vergleichbar zur VOB/B-Regelung hat der Auftraggeber nur einen begrenzten Zeitraum, um Ein-
wendungen gegen die Priiffahigkeit zu erheben. Die Frist betragt 30 Tage ab Zugang der
Schlussrechnung.
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Es ist zu beachten, dass diese Regelungen nur fiir den Bauvertrag nach § 650a BGB bzw. den
Verbraucherbauvertrag nach § 650i BGB gelten. Werkvertrage nach § 631 BGB kniipfen die Fallig-
keit nach wie vor nicht an eine priffahige Schlussrechnung, sondern lediglich an die Abnahme.

Daraus ergibt sich folgende Situation, die tabellarisch wie folgt dargestellt werden kann:

Schlussrechnung nach BGB

Werkvertrag § 631 BGB Bauvertrag; § 650a BGB
Verbraucherbauvertrag; § 650i BGB

§ 641 Abs. 1 BGB § 6509 Abs. 4 BGB

Voraussetzungen: Voraussetzungen:

Abnahme, § 640 BGB - Abnahme, §§ 640, 650g Abs. 1, 2, 3 BGB
(bzw. Entbehrlichkeit nach § 641 Abs. 2 BGB) - (bzw. Entbehrlichkeit nach § 641 Abs. 2 BGB)

- Schlussrechnung, pruffahig

a) Ubersichtliche Aufstellung der erbrachten
Leistungen und

b) Nachvollziehbarkeit fiir Auftraggeber Fiktion
der Priiffahigkeit, wenn innerhalb von 30 Ta-
gen nach Zugang der Schlussrechnung
keine begriindeten Einwendungen erhoben
werden

Falligkeit Verglitung Falligkeit Vergiitung

Der Auftragnehmer hat sowohl beim Einheitspreisvertrag als auch beim Pauschalvertrag die Leis-
tung gemaB den vertraglichen Vereinbarungen abzurechnen. Dabei sind die allgemeinen Anforde-
rungen an die Rechnung, wie sie § 14 VOB/B aufstellt, zu beachten.

Nachtrége, beispielsweise Anderungen und Ergénzungen des Vertrages, sind in der Schlussrech-
nung besonders zu kennzeichnen, am sinnvollsten werden sie mit eigenen Positionsbezeichnungen
versehen oder am Ende getrennt zusammengefasst. Letzteres kann der Auftraggeber gemaf § 14
Abs. 1 Satz 4 VOB/B verlangen.

Beim Pauschalvertrag sind Nachtrége ebenfalls gesondert auszuweisen.

Der Auftragnehmer hat dabei die vertraglich vereinbarten Abzlige zu berilicksichtigen bzw. die tat-
sachlich geleisteten Abschlagszahlungen.

Der Auftragnehmer kann die Schlussrechnung stellen, sobald die Leistung fertiggestellt ist ohne
wesentliche Mangel. Fir die Falligkeit der Schlussrechnung ist es notwendig, dass eine Abnahme
vorliegt. Diese Voraussetzung ergibt sich zwar nicht aus § 16 VOB/B, sie folgt jedoch aus der ge-
setzlichen Regelung des § 641 BGB.
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Die Rechtsprechung hat sogar flir den Fall des gekiindigten Bauvertrags das Erfordernis der Ab-
nahme fiir die Falligkeit einer Schlussrechnung dargestellt.

Sofern sich die Abnahme verzégert, kann der Auftragnehmer — solange er die Schlussrechnung
noch nicht gestellt hat bzw. die Fristen des § 14 Abs. 3 VOB/B fiir die Rechnungslegung abgelaufen
sind — eine Abschlagsrechnung stellen, um Liquiditat zu schaffen. Dies fuhrt innerhalb kirzerer
Fristen zur Falligkeit bzw. zum Verzug.

Der Auftragnehmer kann auch Uberlegen, eine Schlussrechnung vorzulegen, selbst wenn diese
nicht ganz vollstandig erstellt werden kann, beispielsweise weil einige Nachtrage noch nicht prifbar
abrechenbar sind. Man denke in diesem Zusammenhang nur an die Anspriiche wegen Behinderun-
gen. Nachforderungen des Auftragnehmers sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen?. Der Auftrag-
nehmer ist nicht an seine Schlussrechnung gebunden und kann die entsprechenden Anspriiche
noch nachtraglich stellen. Dies sollte aber liberlegt werden, da ansonsten der Eindruck auftragge-
berseitig besteht, dass die Schlussrechnungsstellung nicht ernsthaft erfolgt ist bzw. gegen die
Nachforderungen ,gemauert® wird. Zudem kann im Einzelfall die Ausschlusswirkung durch den
Schlusszahlungshinweis eintreten mit der fatalen Folge, dass etwaige berechtigte Vergiitungsan-
spriiche verloren gehen.

Die Schlusszahlung wird gemaB § 16 Abs. 3 Nr. 1 VOB/B nach Priifung und Feststellung der
Schlussrechnung durch den Auftraggeber fallig. Der Auftraggeber ist gehalten, die Priifung zu
beschleunigen. Es handelt sich bei den 30 Tagen (bzw. 60 Tagen bei ausdrticklicher Vereinbarung
und sachlicher Rechtfertigung) um eine Hochstfrist und keine Mindestfrist. Es bleibt abzuwarten,
ob die Auftraggeber im Vertrag versuchen, die 60-Tage-Regelung verstarkt zu vereinbaren. Dies
durfte nur im Ausnahmefall wirksam sein, da eine sachliche Rechtfertigung gefordert wird. Eine
inflationsartige Vereinbarungswelle wiirde die Ausnahme zur Regel machen. Dies ist nicht statthaft.
Der Bezug auf Tage statt Werktage flihrt zu einer anderen Berechnung, da Sonn- und Feiertage
mitbericksichtigt werden.

GemaB § 16 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1 VOB/B tritt die Falligkeit spatestens innerhalb von 30 Tagen nach
Zugang der Schlussrechnung ein, auch wenn der Auftraggeber die Priifung bis dahin nicht abge-
schlossen hat. Die Falligkeit bezieht sich auf alle Vergitungsanspriiche des Auftragnehmers aus
dem Vertragsverhaltnis, auch wenn sie in der Schlussrechnung nicht enthalten sind?.

Falligkeit

Die Falligkeit tritt ein, auch wenn die Rechnung objektiv nicht priffahig sein sollte. Es hat eine
Sachpriifung stattzufinden, ob die Forderung des Auftragnehmers berechtigt ist*. Der Auftraggeber
ist gehalten, Einwendungen gegen die Priiffahigkeit nicht pauschal, sondern konkret vorzubringen.
Die Rechtsprechung hat noch zur Altfassung der VOB/B hierzu formuliert:

1 BGH BauR 2006, 1294

2 BGH BauR 2006, 1294

3 OLG Bamberg IBR 2003, 525

4 BGH IBR 2006, 128; BGH IBR 2004, 675
> OLG Dresden IBR 2008, 13
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JDer Auftraggeber kann sich auf die mangeinde Priifbarkeit einer Rechnung nicht berufen,
wenn er nicht binnen der Priiffrist von 2 Monaten® eine substantiierte Riige erhoben hat. Eine
solche Riige muss die Teile der Rechnung und die Griinde bezeichnen, die nach Auftfassung
des Auftraggebers zum Mangel der fehlenden Priifbarkeit fihrery"

>
<
N

Merke:

Auf die Priiffahigkeit der Schlussrechnung kommt es nicht an, wenn sich der Auftraggeber nicht
innerhalb der 30 Tage ab Zugang (bzw. 60 Tage) auf die fehlende Priifbarkeit berufen hat, vgl. §
16 Abs. 3 Nr. 1 Satz 2 VOB/B.

Verzug:

Die Voraussetzungen des Zahlungsverzuges mit der Schlusszahlung sind in § 16 Abs. 5 Nr. 3 bis 4
VOB/B geregelt. Der Auftraggeber gerdt in Verzug gemaB § 16 Abs. 5 Nr. 3 VOB/B, wenn er die
Schlusszahlung nicht innerhalb der 30-Tages-Frist (bzw. 60 Tage) ab Zugang der Rechnung geleis-
tet hat.

Merke:

Der Auftragnehmer sollte nach Zugang der Schlussrechnung beim Auftraggeber die Fristen kon-
trollieren, zumal die Priiffristen im Verhaltnis zum BGB-Werkvertrag langer sind. Der Auftragnehmer
muss nachsetzen, sobald der Schlussrechnungsriicklauf vorliegt bzw. die 30-Tage-Frist abgelaufen
ist.

Skonto

Bei der Aufstellung der Schlussrechnung sollte der Auftragnehmer priifen, ob Skonti in Abzug zu
bringen sind und welche Zahlungen tatsachlich innerhalb der vereinbarten Skontofristen erfolgt
sind.

§ 16 Abs. 5 Nr. 2 VOB/B stellt klar, dass Skontoabzlige nur zuldssig sind, wenn sie zwischen den
Vertragsparteien vereinbart wurden. Die Vereinbarung muss zum einen die Hohe des Skontos und
zum anderen die Frist enthalten, in der der Auftraggeber Zahlungen zu leisten hat, damit er zum
Abzug berechtigt ist.

Die Skontofrist beginnt mit dem Zugang der priiffahigen Rechnung zu laufen. Ist im Vertrag nichts
anderes vereinbart, so kommt es flr die Rechtzeitigkeit der Zahlung darauf an, dass der Auftrag-
geber den Uberweisungsauftrag innerhalb der Frist einreicht und das belastete Konto die erforder-
liche Deckung aufweist.

Demgegeniiber ist der Zeitpunkt des Eingangs auf dem Konto des Auftragnehmers nicht entschei-
dend.

6 Rechtsprechung bezieht sich noch auf Altfassung der VOB/B, wonach Félligkeit der Schlussrechnung erst
nach Ablauf von 2 Monaten eintritt.
7 OLG Dresden IBR 2008, 13; BGH-Beschluss vom 27.09.2007, Aktenzeichen: VII ZR 43/06 (Nichtzulassungs-
beschwerde zuriickgewiesen) noch zur Altfassung des § 16 VOB/B
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3. Fehlerquellen bei der Schlussrechnung

Die nachfolgenden exemplarischen Beispiele dienen dazu, dem Auftragnehmer aufzuzeigen, welche
Fehler im Rahmen der Schlussrechnung haufig gemacht werden:

Rechnungskiirzungen bei Schlussrechnungen
Auftragnehmer priifen haufig nicht die Berechtigung der Kiirzungen bei Schlussrechnungen.

Kirzungen in Bezug auf einen Sicherheitseinbehalt, Baustrom und Bauwesen (um die hdaufigsten
zu nennen) sind nur méglich, wenn eine entsprechende Vereinbarung getroffen wurde. Auftragge-
ber und deren Erflillungsgehilfen, beispielsweise Architekten und Ingenieure, unterliegen haufig
dem Irrtum, dass es eine Art Handelsbrauch oder Verkehrssitte sei, dass man 5 % bei Schlussrech-
nungen kiirzen kénnte. Dies ist unzutreffend.

Auftragnehmer nehmen dies haufig widerstandslos hin, obwohl der Auftraggeber dazu nicht be-
rechtigt ist.

3.1 Bedeutung einseitiges AufmaB des Auftragnehmers

Nur ein gemeinsames AufmaB bindet beide Vertragsparteien wie ein feststellendes deklaratorisches
Schuldanerkenntnis. Beide Vertragspartner sind an die festgestellten Massen gebunden, selbst
wenn diese falsch sein sollten, denn sie wollen mit dem AufmaB jede weitere Abrechnungsstreitig-
keit vermeiden.

Die Bindungswirkung eines AufmaBes entféllt nur dann, wenn der Auftraggeber nachweist, dass
das AufmaB unrichtig ist und ihm die Unrichtigkeit begriindenden Tatsachen erst nachtraglich be-
kannt wurdens.

Der Auftragnehmer kann den Auftraggeber nicht dazu zwingen, das AufmaB gemeinsam vorzuneh-
men, da es nach dem Wortlaut der VOB/B nur ,,mdglichst gemeinsam™ aufzustellen ist.

Dennoch sollte der Auftragnehmer nachweisbar ein gemeinsames AufmaB einfordern, da, wenn
der Auftraggeber dies verweigert, sich wenigstens fir verdeckte Leistungen die Beweislast um-
kehrt. Insofern muss nicht mehr der Auftragnehmer, sondern der Auftraggeber die zutreffenden
Massen beweisen. Es ist vorteilhaft, den Auftraggeber auf diesen Umstand ausdricklich hinzuwei-
sen.

Auftragnehmer missen unabhdngig von diesen rechtlichen Fragestellungen stets baubegleitend
ihre Leistung dokumentieren.

3.2 Schlussrechnungsfristen

Der Auftragnehmer sollte die Beitreibung der Werklohnforderung zeitnah betreiben, d. h. konse-
qguent nachsetzen, wenn die entsprechenden Fristen abgelaufen sind. Die 30-Tage-Frist (bzw. 60
Tage bei ausdricklicher Vereinbarung + sachlicher Rechtfertigung) der Schlussrechnung ist im Ver-
haltnis zum BGB langer. Es sollte daher, wenn innerhalb von 30 Tagen (bzw. 60 Tagen) nichts
geschehen ist, unbedingt auf den Verzug des Auftraggebers hingewiesen werden. Die entsprechen-
den Schreiben mussen dokumentiert werden, um zeitnah vorgehen zu kdnnen.

8 OLG Hamm BauR 1992, 242
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Der Verzug hat zwar nicht mehr die gleiche Bedeutung wie in der Erflllungsphase, dennoch ist
auch daran gekniipft die Méglichkeit, zumindest das Leistungsverweigerungsrecht gegeniber Man-
gelriigen auszutiben, Zinsen und Rechtsverfolgungskosten einzufordern und gegebenenfalls auch
Schadensersatz.

Mit der Schlussrechnung gerat der Auftraggeber nach § 16 Abs. 5 Nr. 3 VOB/B spatestens mit
Ablauf der Priiffristen in Verzug.

Die Rechte des Auftragnehmers bei Verzug des Auftraggebers mit der Schlusszahlung entsprechen
den Folgen des Verzuges mit Abschlagszahlungen. Allerdings macht das Recht des Auftragnehmers
zur Einstellung der Arbeiten aus § 16 Abs. 5 Nr. 4 VOB/B hier wortlich betrachtet keinen Sinn, da
er vor Schlussrechnungserteilung bereits samtliche Leistungen beendet haben muss. Es spricht
jedoch einiges dafiir, das Leistungsverweigerungsrecht des Auftragnehmers auch gegeniber einem
Mangelbeseitigungsverlangen des Auftraggebers anzuwenden®.

Daneben hat der Auftragnehmer einen Zinsanspruch in Héhe von 8 Prozentpunkten bzw. aus-
nahmsweise gegenlber Verbrauchern nur in Héhe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz
(§ 16 Abs. 5 Nr. 3 VOB/B).

3.3 Schlusszahlungsfalle

In § 16 Abs. 3 Nr. 2 bis 6 VOB/B sind die flir den Auftragnehmer riskanten Voraussetzungen fiir
den Ausschluss weiterer Forderungen geregelt. Anknlipfungspunkt ist die Schlusszahlungserklarung
des Auftraggebers.
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Schlusszahlungserkldrung § 16 Abs. 3 Nr. 2 bis 6 VOB/B

schriftliche Mitteilung durch Auftraggeber § 16 Abs. 2 VOB/B

Vorbehalt durch Auftragnehmer innerhalb von 28 Tagen § 16 Abs. 3 Nr. 5 Satz 1 VOB/B

priifbare Rechnung / Vorbehaltsbegriindung innerhalb weiterer 28 Tage § 16 Abs. 3 Nr. 5 Satz 2 VOB/B

In der Praxis kommt den Ausschlussregelungen jedoch keine groBe Bedeutung zu, da sie in dem
haufigen Fall, dass die VOB/B nicht ,insgesamt" vereinbart ist, nach § 307 BGB unwirksam sind*°.

Wird die VOB/B doch einmal unverandert in den Bauvertrag einbezogen, so setzt die Ausschluss-
wirkung gemaB § 16 Abs. 3 Nr. 2 VOB/B voraus, dass der Auftraggeber den Auftragnehmer schrift-
lich Uber die Schlusszahlung unterrichtet und auf die Ausschlusswirkung hingewiesen hat.

Die Ausschlusswirkungen treten nicht ein, wenn der Auftraggeber gemaB § 16 Abs. 3 Nr. 5 VOB/B
innerhalb von 28 Tagen nach Zugang der Mitteilung Uber die Schlusszahlung den Vorbehalt weiterer
Forderungen erklart und dariber hinaus innerhalb von weiteren 28 Tagen eine priifbare Rechnung
Uber die vorbehaltenen Nachforderungen einreicht oder seinen Vorbehalt eingehend begriindet.
Die VOB/B 2012 stellt auf 28 Tage statt auf 24 Werktage ab, sodass nun Sonn- und Feiertage
mitgezahlt werden. Letzteres fiihrt zu einem schnelleren Ablauf der Frist.

 So BGH BauR 2004, 826 = IBR 2004, 201 zum ahnlich formulierten Leistungsverweigerungsrecht in § 648a
BGB
10 BGH BauR 2002, 775 = IBR 2002, 1
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Auch fir die Schlusszahlung gilt der Grundsatz aus § 16 Abs. 5 Nr. 1 VOB/B, dass diese aufs
AuBerste zu beschleunigen ist. Die Voraussetzungen des Zahlungsverzuges des Auftraggebers mit
der Schlusszahlung sowie die daran anschlieBenden Rechtsfolgen sind in § 16 Abs. 5 Nr. 3-4 VOB/B
geregelt.

Hinweis:

Es kann fir den Auftragnehmer im Einzelfall empfehlenswert sein, eine ,Vorpriifung® eines Entwurfs
der Schlussrechnung zu machen. Diese sollte mit den ,Prifungsverantwortlichen™ stattfinden, sei
es der Auftraggeber personlich, dessen Architekt oder Ingenieur. Dabei kdnnen im Gesprach Erlau-
terungen gegeben und Missverstandnisse aufgeklart werden. Ansonsten droht bei der Schlussrech-
nungsprifung im Zweifel zunachst eine Ablehnung der Positionen. Dies ist zu vermeiden, da der
Mensch ungern zu Korrekturen neigt und ein Architekt/Ingenieur sich wieder gegeniiber dem Auf-
traggeber rechtfertigen muss, weshalb er die Streichung wieder aufhebt. Der Auftragnehmer kann
so erfahren, wo Schwierigkeiten drohen bzw. welche Nachweise gewlinscht sind oder nicht. Der
Nachteil des Zeitaufwandes kann sogar dadurch ausgeglichen werden, wenn der Auftraggeber be-
stimmte Unterlagen gar nicht wiinscht. Dieser Vorschlag ist eine rein ,praktische Hilfe", die weder
das BGB noch die VOB/B fordert.

4. Zusammenfassung

Die Schlussrechnung ist quasi die letzte Rechnung des Auftragnehmers gegeniiber dem Auftragge-
ber. Hier ist Priiffahigkeit besonders wichtig. Besondere Vorsicht ist geboten bei Einbeziehung der
VOB/B im Hinblick auf die Schlusszahlungsfalle.

Buchempfehlung:
Andreas Stangl, Der Nachtrag nach VOB/B — Verglitung durchsetzen und absichern, 2. liberarbei-
tete Auflage 2024
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